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Inledning

Genom detaljplan for Bankeryds-Malskog 10:2 m fl, Norra Berghalla, Jonko-
pings kommun, mojliggérs omvandling av Norra Berghalla fran fritidshusom-
rade till ett omrade for permanentboende. Detaljplanen medfor behov av ut-
byggnad av gator och andra allménna platser i detaljplaneomradet. Kommunen
kommer att vara huvudman for gator och 6vriga allménna platser i detaljplane-
omradet och avser att bygga ut dessa i enlighet med detaljplanen.

Denna gatukostnadsutredning uppréttas parallellt med detaljplanen.

Gatukostnadsutredningen ska ligga till grund for fordelning av kostnader for
allménna platser och bilda underlag for debitering av gatukostnadserséttning
for fastigheter inom planomradet.

Gatukostnadsutredningens handléiggning och tidplan
Fore beslut om uttag av gatukostnader ska forslag till gatukostnadsutredning
tas fram som redovisar:

e Fordelningsomrade —  Vilka fastigheter som ska vara med och betala

e Fordelningsgrund -  Grund for fordelning av kostnaderna mellan de
fastigheter som ska betala (andelstal)

e Kostnadsunderlag - Vilka anldggningar som ingar i underlaget for

gatukostnadsersattningen och de berdknade
kostnaderna for dessa

Processen regleras av plan- och bygglagen

Framtagandet av gatukostnadsutredningen regleras i plan- och bygglagen
(PBL) och ska ske i samrad med fastighetsdgarna i omradet. Forst ska samrad
kring forslaget hallas da fastighetsdgarna har mojlighet att komma med syn-
punkter. Synpunkterna sammanstills i en samradsredogorelse som beskriver
hur kommunen har tagit hinsyn till inkomna synpunkter. Sedan ska det bearbe-
tade forslaget stillas ut, tillsammans med samradsredogorelsen, varefter beslut
om uttag av gatukostnadsersittning fattas av kommunen. Kommunfullmaktige
tar beslut 1 gatukostnadsidrendet samtidigt med beslutet om antagandet av de-
taljplanen.

TIDPLAN

Samrad December-januari 2010
Utstéillning April 2011

Antagande Juni 2011

Laga kraft Juli 2011, tidigast




FORSLAG TILL GATUKOSTNADSUTREDNING

AVGRANSNING AV FORDELNINGSOMRADET

Fordelningsomradet utgors av detaljplaneomradet for Bankeryds-Malskog 10:2
m fl, Norra Berghalla, och kommande planliggningsetapp soder om planomra-
det. Fordelningsomradets avgrinsning redovisas pa karta i bilaga 1. Samtliga
fastigheter inom fordelningsomradet har behov och nytta av de anldggningar
som foreslas inga i kostnadsunderlaget for fordelningsomradet. Darfor foreslas
att kostnaderna fordelas mellan fastighetsdgarna pa skilig och rittvis grund
genom sa kallad omradesvis fordelning enligt PBL 6 kap 31 §.

FORDELNINGSGRUND - PRINCIPER FOR HUR KOSTNADERNA
SKA FORDELAS

Det ar den tillatna anvandningen (byggritten enligt detaljplanen), inte den fak-
tiska, som dr ledande for att avgora fastighetens nytta av gatorna.

Inom omvandlingsomraden, som Norra Berghalla, kompliceras fordelningen av
gatukostnaderna av att vissa fastigheter redan #r bebyggda och har tillgang till
vig. Enligt ett avgorande i1 regeringsritten 1991-02-22 anses nyttan av nya an-
laggningar (gator m.m.) vara mindre for befintliga bebyggda fastigheter dn for
tillkommande fastigheter, dessutom kan det antas att kostnader for dldre an-
laggningar har belastat 4garna av de befintliga fastigheterna. Dérfor &ar det en-
ligt regeringsritten rimligt att nytillkommande fastigheter bér en storre del av
kostnaderna. Regeringsritten har dven faststillt att, ndr det dr fraga om manga
fastigheter inom ett omrade, en individuell bedomning av nyttan for varje fas-
tighet inte behover goras, utan kostnadsfordelningen kan ske pa grundval av
schabloner.

Fastighet med befintlig permanent- eller fritidsbostad betraktas som bebyggd.
Jonkopings kommun foreslar att andelstalet for befintliga bebyggda fastigheter
ska begrinsas till 2/3 av andelstalet for en obebyggd nytillkommande fastighet
for smahusbebyggelse. Aven delar av bebyggda fastigheter som genom detalj-
planen kommer att kunna styckas av betraktas som obebyggda tomter och fas-
tigheten far da dels ett andelstal for den befintliga bebyggda delen och ett an-
delstal per tomt som kan styckas av.

Nir planarbetet for Norra Berghalla paborjades, ingick ett exploateringsomrade
sdder om det nu aktuella planomradet, se bilaga 1. Da utformningen av det
omradet behover utredas ytterligare, kommer det att planldggas i en senare
etapp. Det ber6rda omradet bedoms dock ha nytta av de anldggningar som in-
gar i kostnadsunderlaget och bor déarfor asittas andelstal utifran forviantad
kommande planldggning.

Jonkopings kommun foreslar foljande andelstal:

Typ av byggriitt Andelstal

Befintlig bebyggd tomt for smahusbebyggelse 1,0
Obyggd tomt for smahusbebyggelse (andelstal per styckbar tomt) 1,5
Tomt som enligt detaljplanens bestimmelser dr mojlig att stycka av 1,5

fran befintliga bebyggda fastigheter (styckningsritt)
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Bedomda byggriitter i forslag till detaljplan for Bankeryds-Malskog 10:2
m fl, Norra Berghalla, Jonkopings kommun

Typ av byggritt Antal andelar

23 st befintliga bebyggda tomter med andelstal 1,0 23,0
34 st tillkommande smahusbyggritter med andelstal 1,5 51,0
Summa andelar inom planomradet 74,0

Bedomda byggritter i kommande planetapp

2 st befintliga bebyggda tomter med andelstal 1,0 2,0

8 st tillkommande smahusbyggritter med andelstal 1,5 12,0

Summa andelar i kommande planomrade 14,0
| Totalt antal andelar | 88,0 |

Berdkningen av antalet andelar ir baserad pa bedomt antal byggritter utifran
samradshandlingarna till forslag till detaljplan for Bankeryds- Malskog 10:2
m fl, Norra Berghalla, Jonkopings kommun. Andelarnas fordelning per fastig-
het framgar av tabellen pa sidan 7.

Andringar som gors i detaljplaneforslaget fram till utstillning och antagande
paverkar gatukostnadsutredningen och de gatukostnadsersittningar som berik-
nas i utstédllnings- och antagandeskedena. Skulle t ex antalet byggrétter bli farre
genom att t ex radhusbebyggelse dndras till friliggande villor, minskar antalet
andelar, och da okar gatukostnadsersittningen per andelstal.

I forslag till detaljplan finns en bestimmelsen betecknad med B, vilken bl a
foreskriver att befintlig fastighet inte far avstyckas. Utan avstyckningsforbudet
skulle vissa av de fastigheter som omfattas av bestimmelsen, med hinsyn till
befintlig tomtstorlek i forhallande till minsta tillaten tomtstorlek, bli avstyck-
ningsbara och skulle darmed asittas ett andelstal for savél befintlig smahustomt
som mgjlig nytillkommande tomt. Det skulle innebéra en for fastigheten totalt
sett hogre gatukostnadsersattning. Den som dock vill fa ritt att stycka av sin
fastighet och &r beredd att betala den tillkommande gatukostnadsersittning som
det innebdr, bor begira det i sina skriftliga synpunkter pa detaljplanen.

KOSTNADSUNDERLAG — KOSTNADER SOM SKA FORDELAS
Enligt PBL har kommunen mdjlighet att debitera fastighetsdgare kostnader for
anldggande och forbittring av gator, naturomraden och andra allménna platser
inom detaljplanelagt omrade, ddr kommunen i egenskap av huvudman ska an-
lagga eller forbittra anliggningarna. Detsamma géller kostnader for markfor-
virv samt forrittnings- och administrationskostnader. Ett villkor for uttag av
gatukostnadsersittning &r att anliggningarna tillgodoser omradets behov och
att de dr till nytta for fastigheterna. Kostnader som &r hinforliga till vatten och
avlopp samt ovrig ledningsdragning finansieras via anlaggningsavgifter och
ingar inte i kostnadsunderlaget.

Till grund for bestimmande av gatukostnadserséttningen far liggas antingen
faktiska eller beriknade kostnader. Jonkopings kommun foreslar att de berék-
nade kostnaderna, som redovisas i denna utredning, ska utgora ovre grins for
debitering av gatukostnadsersittning. Om de faktiska kostnaderna skulle bli
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lagre dn de berdknade, kommer de faktiska kostnaderna att laggas till grund for
gatukostnadsersittningen. Skulle de faktiska kostnaderna bli lika stora som
eller storre dn de berdknade, sa kommer de berdknade kostnaderna att ldggas
till grund for gatukostnadsersittningen. Det innebér att kommunen tar risken
for eventuella felbedomningar.

Forutsittningar for kostnadsberikningarna
Kostnaderna for de anldggningar som ingar i kostnadsunderlaget har kategori-
serats 1 foljande delposter:

Projektledning
I kostnadsunderlaget ingar kostnader for projekt-, projekterings- och byggled-
ning samt kommunens administrativa kostnader vid genomforandet.

Utredningar och projektering

I kostnadsunderlaget ingér kostnader for de utredningar, t ex geotekniska ut-
redningar, som behovs infor projektering samt kostnader for att uppritta de
ritningar, beskrivningar m m som behovs for att kunna handla upp och genom-
fora utbyggnaden av de allmédnna anldggningarna. Kommunens kostnader for
att ta fram denna gatukostnadsutredning ingar ocksa i underlaget.

Entreprenadkostnader

Entreprenadkostnad avser atgirder for att bygga anldggningarna som ingar i
kostnadsunderlaget, t ex schakt, fyllning, terrassering, vagoverbyggnad, asfal-
tering m m. Kostnadsbedomningen 4r baserad pa vad anldggningar av motsva-
rande standard och omfattning erfarenhetsméssigt kostar att utfora vid normala
forhallanden.

Moms
Moms ingar inte eftersom kommunens debitering av gatukostnader d4r momsbe-
friad (myndighetsutovning).

Indexupprikning

Kostnadsberikningarna av kostnadsunderlaget édr utforda i prisniva oktober
2010. Vid framtida debitering kommer ersittningen att justeras med Entrepre-
nadprisindex (E84) till tidpunkten for anldggningarnas fiardigstéillande.

Kostnadsberikning
Kostnadsunderlaget omfattar Sjohagsvégen, delen dster om jarnvédgen, Lunde-
vigen och en ny lekplats och se bilagda karta, bilaga 1.

Total gatuldngd uppgar till ca 1 150 m. Gatorna kommer i huvudsak att fa en
bredd om 6 m med ett ca 1 m brett tickdike pa ena sidan. Vid utférandet und-
viks intrang pa privatigda smahusfastigheter. Det innebar att vissa delstrickor
kan fa en smalare sektion med métesplatser. Gatorna kommer att bli belagda
med asfalt och forses med belysning.

Lekplatsen utfors som en kvarterslekplats, vilken planeras innehalla gungstill-
ning, klitterstdllning med rutschbana, fallskydd pa marken under klitterstill-
ningen, sandyta, nagra gungdjur samt parksoffor med bord och papperskorgar.



Kostnadsbedomning SEK

Projektledning 100 000

Utredningar och projektering 500 000

Entreprenadkostnader gator 6 500 000

Entreprenadkostnader lekplats 600 000
Kostnadsunderlag 7 700 000

Sammanlagd bedomd kostnad for de anldggningar som ingar i kostnadsunder-
laget uppgar i prisniva oktober 2010 till: 7 700 000 SEK

Foreslagen kostnadsfordelning

Kostnadsunderlaget 7 700 000 kronor ska fordelas ut pa fastighetsdgarna inom
fordelningsomradet enligt grunderna beskrivna ovan, d v s pa totalt 88 andelar.
Det ger foljande preliminéra gatukostnadsersittningar, i prisniva oktober 2010,
inom fordelningsomradet.

Andelstal | Gatukostnadserséttning,
SEK

1,0 87 500

1,5 131 250




Andelstal och preliminirt bedomd gatukostnadsersittning (GKE) i prisniva
oktober 2010 fordelas mellan fastigheterna enligt foljande tabell:

Fastighet Andelstal Preliminér
Bef Nya | Totalt GKE, SEK
1,0 1,5

Bankeryds-Malskog 10:2-10:5,

Bankeryds-Malskog 10:7-10:11

(Jonkopings kommun) - 33 33,0 2 887 500
Bankeryds-Malskog 10:6 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:12 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:13 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:14 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:15 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:16 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:17 1,0 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:18 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:19 - 4,5 4,5 393 750
Bankeryds-Malskog 10:20 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:21 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:22 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:23 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:24 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:25 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:27 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:28 - 7.5 7.5 656 250
Bankeryds-Malskog 10:29 1,0 4,5 5,5 481 250
Bankeryds-Malskog 10:30 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:31 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:32 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:34 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:36 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:42 - 1,5 1,5 131 250
Bankeryds-Malskog 10:43 1,0 - 1,0 87 500
Bankeryds-Malskog 10:44 1,0 - 1,0 87 500

Bedomt antal andelar f6r kommande planlidggningsetapp:

Bankeryds-Malskog 10:35 och 20 | 12,0 14,0 1 225 000
10:46 samt
Tranghalla 3:63 och 3:478




Debitering

Enligt 6 kap 35 § i PBL intrdader skyldighet for fastighetsdgarna att ersétta
kommunen for dess kostnader nir den gata som ersdttningen avser dr utbyggd
och kan anvéndas for avsett andamal. Erséttning ska betalas pa begéran fran
kommunen. Det dr den som &r lagfaren dgare till en fastighet vid debiterings-
tillfallet som &dr betalningsskyldig. Gatukostnadsersittningen ska betalas mot
faktura, senast 60 dagar efter debitering.

Om ersittningsbeloppet dr betungande med héansyn till fastighetens ekonomis-
ka barkraft eller andra omstiandigheter, far fastighetsdgaren enligt 6 kap 35 §
PBL dock betala erséttningen genom avbetalningar, om godtagbar sékerhet
stdlls. Avbetalning ska ske med minst en tiondel arligen. Pa obetalt belopp ska
betalas rinta enligt 5 § rintelagen. Om betalningsvillkoren dnda blir alltfor
betungande for fastighetsidgaren, ska villkoren jamkas.

Som en f6ljd av ndamnda regler kan lan och anstand beviljas enligt nedanstaen-
de principer.

Gatukostnadslan

Fastighetsédgare kan efter sdrskild beddomning av kommunen medges
mojlighet att erhalla gatukostnadslan och diarmed erligga
gatukostnadsersdttningen genom amortering. For att detta ska bli aktuellt
ska fastighetsdgaren underteckna ett skuldebrev pa fordringsbeloppet,
som ¢verldmnas till kommunen.

Foljande villkor giller:

1. Lan kan efter sirskild bedomning av kommunen beviljas for hela eller
delar av gatukostnadserséttningen. Amorteringstiden bestdms med hén-
syn till beloppets storlek, dock hogst 10 ar. Lika stora arliga amorte-
ringsbelopp erldaggs.

2. Rainta ska betalas 16pande pa obetald del av fordringsbeloppet. Rinte-
satsen ska enligt rintelagen § 5 vara referensrénta + 2 %. Referensrin-
tan faststills av Sveriges Riksbank varje halvar.

3. Amortering och upplupen rinta erliggs mot faktura 4 ggr/ar, per den
30/3, 30/6, 30/9 och 30/12.

4. Sikerhet ska stillas for fullgorande av kommunens fordran. 1 forsta
hand ska sdkerheten besta av pantbrev i fastigheten. Annan fullgod si-
kerhet kan i vissa fall godtas. Kostnad for pantbrevsuttag betalas av fas-
tighetsdgaren.

5. Fastighetsdgaren har ritt att under skuldebrevets 16ptid erlagga ford-
ringsbeloppet 1 fortid.

6. Hela gatukostnadsersittningen forfaller till omedelbar betalning i det
fall fastigheten 6verlats eller om rinte- och amorteringsplanen inte full-
oljs.



Anstand

Om gatukostnadsersittningen kan anses sérskilt betungande kan

kommunen efter sirskild bedomning medgiva fastighetsidgaren ett

anstand med gatukostnadsersittningen till dess fastigheten Gverlates,
avstyckas eller bygglov beviljas. For att beviljande av anstand ska bli

aktuellt kréavs att fastighetsdgaren undertecknar och dverldamnar ett skuldebrev
till kommunen enligt nedanstaende villkor.

Foljande villkor géller:

1.

Anstand kan efter sérskild bedomning av kommunen beviljas for hela
eller delar av gatukostnadsersittningen om denna kan anses sérskild be-
tungande.

Rinta ska betalas 16pande pa obetald del av fordringsbeloppet. Rénte-
satsen ska enligt rintelagen § 5 vara referensrénta + 2 %. Referensrin-
tan faststills av Sveriges Riksbank varje halvar.

Amortering och upplupen rinta erldggs mot faktura 4 ggr/ar, per den
30/3, 30/6, 30/9 och 30/12.

Sikerhet ska stéllas for fullgérande av kommunens fordran. I forsta
hand ska sdkerheten besta av pantbrev i fastigheten. Annan fullgod si-
kerhet kan i vissa fall godtas. Kostnad for pantbrevsuttag betalas av fas-
tighetsdgaren.

Alternativt till pkt 2 och 3 kan kommunen dven medge anstand med
rantan enligt pkt 2, d v s fordringsbeloppet okar med riinta till dess
skulden slutregleras. Réntesatsen dr da enligt rintelagen § 5 referens-
ranta + 2 %. Sékerhet ska stillas pa samma sitt som i pkt 3 med den
skillnaden att den ska motsvara dubbla fordringsbeloppet.

Fastighetsdgaren har ritt att under skuldebrevets 16ptid erlagga ford-
ringsbeloppet inkl eventuell rinta 1 fortid.

Hela gatukostnadserséttningen forfaller till omedelbar betalning i det
fall fastigheten Gverlats, avstyckas, beviljas bygglov eller om réntebe-
talning enligt punkt 2 inte fullfoljs.

Upprittad av
Dennis Lundquist, NAI Svefa



OVERKLAGANDE OCH TVIST AV GATUKOSTNADSUTREDNING

Overklagande
Enligt 13 kap 1 § forsta stycket punkt 4 i plan- och bygglagen (PBL) kan kommunens beslut
om

* grunderna for skyldighet att betala kostnader for gator och andra allménna platser och

e om generella villkor f6r sadan betalning

overklagas i den ordning som foreskrivs for laglighetsprévning enligt 10 kap kommunallagen
(1991:900). Andra beslut rorande gatukostnader far inte 6verklagas.

Av 10 kap kommunallagen framgar att varje kommunmedlem har ritt att 6verklaga nimnda
beslut till forvaltningsritten. Overklagandet ska vara skriftligt och i klagomalet ska den
klagande tydligt ange vilket beslut som 6verklagas och de omstdndigheter som den klagande
stoder sitt overklagande pa. Overklagandet ska ges in till férvaltningsritten.

Forvaltningsritten kan lamna mer detaljerade upplysningar om vad ett overklagande ska
innehalla och hur det ska utformas.

Overklagandet skall ha kommit in till férvaltningsritten inom tre veckor frin den dag d3 det
tillkdnnagavs pa kommunens anslagstavla att protokollet 6ver beslutet justerats.

Tvist

Av 15 kap 8 § i PBL framgar att tvist mellan kommunen och fastighetsdgare om
gatukostnadsersittning och om villkoren for betalning av sadan ersittning provas av
fastighetsdomstolen. Till foljd av lagidndring ska motsvarande mal fr o m 2011-05-02 provas
av mark- och miljodomstolen.

Talan i fastighetsdomstolen/mark- och miljodomstolen vicks genom ansdkan om stimning.

Domstolen kan limna upplysningar om vad en ansdkan om stimning ska innehalla och hur
den ska utformas.

Vid tvist i fastighetsdomstolen/mark- och miljodomstolen ska den part som forlorar malet
svara for bade sina och motpartens rittegangskostnader. Géller malet tvist om jamkning av
gatukostnadsersittningen enligt 6 kapitlet 33 § PBL star dock kommunen for
rattegangskostnaderna i forsta instans oavsett utgangen. Om fastighetsidgaren forlorar ett
sadant mal, kan domstolen férordna att fastighetségaren ska bira sina egna kostnader, om
talan dr grundad pa otillrackliga skil. Om talan uppenbart har saknat skalig grund, far
domstolen dessutom forplikta fastighetsidgaren att ersdtta kommunen dess
rattegangskostnader.
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